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ÚZEMNÍ STUDIE

vý!atek z Metodického pokynu, vydaného Ministerstvem pro místní rozvoj "R v prosinci 2010

...

Územní studií m#$e být také detailn%ji prov%&eno &ešení obsa$ené v územním plánu, nap&. m#$e navrhnout umíst%ní místní komunikace a navazující parcelaci plochy bydlení vymezené územním plánem. Územní studií lze 

prov%&ovat a posuzovat jakékoliv zm%ny v území bez formálních nále$itostí, které jsou vy$adovány u po&izování územn%plánovací dokumentace.

...

I kdy$ územní studie není na rozdíl od územn% plánovací dokumentace závazným podkladem pro územní rozhodování, je po vlo$ení do evidence územn%plánovací 'innosti podkladem neopominutelným . Stavební ú&ad musí 

p&i územním &ízení porovnat navrhovaný zám%r s &ešením podle územní studie a v p&ípad% p&ípustné odchylky tuto v územním rozhodnutí od#vodnit s tím, $e v od#vodn%ní rozhodnutí proká$e, $e nalezl z hlediska cíl# a úkol# 

územního plánování a ve&ejných zájm# vhodn%jší nebo alespo! rovnocenné &ešení, ne$ obsahuje územní studie.

Zadání územní studie lokality E “(abok&ik” v P&ezleticích

Po&ízení Územní studie lokality E “(abok&ik” vyplývá z platného územního plánu P&ezletic, odstavce 1 dílu a10 

)Vymezení ploch, ve kterých je prov%&ení zm%n jejich vyu$ití územní studií podmínkou pro rozhodování*.

Pro územní studie, jejich$ po&ízení plyne z územního plánu, platí podle odstavce 2 § 30 stavebního zákona, $e v 

zadání územní studie po&izovatel ur'í její obsah, rozsah, cíle a ú'el.

OBSAH STUDIE

Územní studie lokality E “(abok&ik” bude obsahovat 1* analytickou 'ást a 2* vlastní návrh &ešení.

ad 1* analytická 'ást

Obsahem analytické 'ásti bude rozbor vztah# a vazeb lokality uvnit& obce P&ezletice, rozbor hodnot vlastní lokality i 

hodnot navazujícího okolí.

ad 2* vlastní návrh &ešení

+ešení lokality E bude respektovat tyto po$adavky:

a* prostorovou osou lokality bude ulice soub%$ná s Ct%nickým potokem, která bude na Vino&skou ulici napojena v 

míst% styku s Hruškovou ulicí;

b* v lokalit% bude nad rámec ploch uli'ních prostor# situováno ve&ejné prostranství o vým%&e nejmén% 2000 m2 

takového geometrického tvaru, aby pom%r stran byl v rozmezí 1:1 a$ 1:2;

c* sou'ástí kostry ve&ejných prostranství bude ulice k&i$ující Ct%nický potok a kolmo navazující na ulici Pod Hájem, 

propojující oba b&ehy Ct%nického potoka;

d* v oblasti pravého )ji$ního* b&ehu Ct%nického potoka bude navr$en park s hlavní p%ší trasou p01, s p&emost%ním 

pro p%ší a cyklisty na levý b&eh potoka alespo! ve dvou dalších místech a s východním ukon'ením jako 

pobytového prostoru s vodní plochou;

e* v lokalit% bude vymezena 'ást pro mo$né situování lokální 'istírny odpadních vod ve variantách '. 3 a 4 a 

v'etn% prostoru pro dopravní obsluhu podle Koncep'ní studie z ledna 2014 a souvisejíícího dopravního napojení;

f* ve východní 'ásti parku bude up&esn%na poloha prostoru pro reten'ní nádr$.

Rozsah výkresové 'ásti studie :

a* celková p&ehledná situace lokality v m%&ítku 1:2000 se zobrazením vazeb na okolí v'etn% návazností na lokalitu 

severn% od Ct%nického potoka a na Cukrovarskou ulici;

b* celkové nadhledové prostorové zobrazení lokality;

c* model lokality;

d* variantní &ešení s umíst%ním "OV ve východní 'ásti lokality.

Studie bude po&izovateli p&edána ve 'ty&ech tiskových vyhotoveních a elektronicky ve formátu PDF.

ROZSAH

Plošný rozsah &ešení zahrne lokalitu E podle vymezení v platném územním plánu P&ezletic. Celková plošná 

vým%ra lokality je 3,9 hektaru, z toho zastavitelné území 'iní cca 2,1 hektaru. +ešení v navazujících oblastech za 

hranicemi lokality E, které bude podle povahy v%ci zobrazeno také, bude mít ryze informativní ú'el.

CÍL

Hlavním cílem územní studie je podrobn%ji specifikovat po$adavky, obsa$ené v územním plánu P&ezletic, které 

budou moci být od#vodn%n% uplat!ovány v navazujících rozhodováních jako ve&ejný zájem. Ve studii bude v 

p&im%&eném rozsahu a hloubce prov%&ena zm%na vyu$ití, vyplývající z územního plánu P&ezletic s d#razem na 

celkovou koncepci této nov% zastavitelné 'ásti obce, správné uplatn%ní hodnot území v základní urbanistické 

koncepci a vymezení ve&ejných prostranství.

Ú"EL

Územní studie lokality E se pou$ije jako podklad p&i rozhodování v území tak, $e jednotlivé díl'í projekty pro 

rozhodování v území budou posuzovány také z hlediska souladu s touto územní studií.
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Zákres lokality E do katastrální mapy v m••ítku 1:2000

Identifikace
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Lokalita E v leteckém záb•ru z roku 2012
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Analýza
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Geologie

��������	�

Z morfologického hlediska je území lokality tém!" dokonalou vodorovnou rovinou.

Z regionáln!-geologického hlediska je území lokality sou#ástí jednotky staršího paleozoika Barrandienu. Z 

geologické mapy obce P"ezletice a okolí lze vy#íst n!které údaje k historii rozvoje obce.

Nejprve byly obsazovány pro zástavbu a u$ívání pom!rn! vhodné oblasti, tvo"ené k"emennými a jílovitými pískovci 

(vyzna#eny zelenou barvou). Tyto oblasti jsou v P"ezleticích na n!kolika místech p"e%aty “prsty” (vyzna#enými 

sv!tle modrou barvou) s nivními a smíšenými sedimenty, hlínou, pískem, št!rkem, vápencovými nebo 

travertinovými t!lesy a podobn!. Také zde lze díky terénu hovo"it o p"ijatelných podmínkách. Jedná se o podzemní 

propustné útvary, jimi$ proudí voda z vyšších poloh do p"irozeného recipientu - do Ct!nického potoka. Ob! tyto 

oblasti jsou významné z hlediska schopnosti dob"e odvád!t srá$kové vody. Lokality E, která obsazuje tzv. nízkou 

polohu, se prakticky v celém územním rozsahu týká práv! toto geologické uspo"ádání. Nízké polohy se v$dy 

vyzna#ují vysokou hladinou spodní vody.

Naši p"edkové obsazovali nízké polohy v blízkosti vodních tok& jen ve specifických p"ípadech, jako byly mlýny, 

hamry a podobn!. Teprve v první polovin! 20. století bylo zapo#ato s obsazováním t!chto poloh. Veškerým nízkým 

polohám P"ezletic dominují jílovité b"idlice.

Je z"ejmé, $e geologické pom!ry mají vliv na celkovou koncepci uspo"ádání sídla. V p"eneseném slova smyslu 

se toti$ vyšší náro#nost zakládání i "ešení likvidace srá$kových vod promítá do celkové finan#ní náro#nosti 

jednotlivých rozvojových zám!r&.
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Ne zcela p•esná mapa z roku 1820 s informa•ním zákresem hranic lokality F zobrazuje 

Ct!nický potok p•ed jeho razantní úpravou, jejím" hlavním smyslem bylo co nejrychleji z této 

rovinaté plochy odvést vodu sm!rem k Vino•i a Jenštejnu, a celou oblast tak vysušit. Mapa 

posyktuje i další zajímavé informace. Krom! trasy a podoby Ct!nického potoka je dobré si 

všimnout cesty mezi Vino•í a P•ezleticemi, která byla vedena po obvodu sní"ené podmá•ené 

plochy.

Na další stran! je v m!•ítku 1:2000 zobrazen Císa!ský otisk stabilního katastru z roku 

1842 v m!•ítku 1:2880, nejpodrobn!jší a nejp•esn!jší historický mapový dokument. S velkou 

p•esností jsou zakresleny jednotlivé parcely a je zobrazeno jejich zat•íd!ní do tzv. kultur. 

P#vodní zat•íd!ní parcel v•etn! zákresu krajinné vegetace je proto neocenitelnou informací 

o stavu krajiny.

Oblast byla definována jako podmá•ená louka. Prost•ední a východní •ást Ct!nického 

potoka jsou nap•ímeny. Z mapy z roku 1820 lze usoudit, "e potok m!l p•írod! bli"ší 

podobu, ale není jisté, zda šlo o •lov!kem neovlivn!nou podobu. Zástavba se v této oblasti 

nevyskytovala. V trase dnešní Vino•ské ulice je vedena polní cesta, která pravd!podobn! 

slou"ila po v!tšinu roku jako p•ímé rychlé logické spojení Vino•e a P•ezletic. Je více ne" 

pravd!podobné, "e po velkých deštích nebylo mo"né tuto cestu pou"ít pro jízdu s ko$ským 

povozem. Zajímavé je, "e po stranách této cesty nebylo vysázeno stromo•adí, co" je 

pom!rn! neobvyklé – z toho lze usoudit, "e ani pro stromový doprovod zde nebyly vhodné 

podmínky. Hlavní silni•ní spojnice Vino• – P•ezletice byla vymezena v dnes ji" zaniklé trase, 

vedoucí ve vyvýšené pozici na „b•ehu“. Je z•ejmé, "e ur•ení hlavní trasy bezpe•n!jším a 

stabiln!jším místem, m!lo své opodstatn!ní – jinak by naši p•edkové v dob! p•eva"ující 

p!ší ch#ze krajinou sotva u"ívali trasu delší. Lze •íci, "e od pradávna bylo prakticky vše, co 

souviselo s lidskou •inností, odvozováno od vlivu p•írodních sil a od p•irozené lidské touhy 

vydávat co nejmenší mno"ství vlastní energie.

Velmi dobrou informaci o základních p•írodních podmínkách místa v"dy obsahuje také kód 

BPEJ. Dot•ená oblast nále"í do BPEJ 2.06.02. Podle druhé a t•etí •íslice (06) se jedná o 

•ernozem! na velmi t!"kých substrátech (jílech, slínech a tercierních sedimentech), t!"ké 

a" velmi t!"ké p#dy s vyleh•eným orni•ním horizontem, ojedin!le št!rkovité, s tendencí 

povrchového p•evlh•ení v profilu, s nepromyvným vodním re"imem. Pátá •íslice (2) pak 

vyjad•uje pr#m!rnou hloubku p#dy - jedná se o m!lké p#dy s pevným podlo"ím v úrovni 

mén! ne" 30 cm. Z hlediska stavebního vyu"ívání se tedy jedná o jedno z nejmén! 

vhodných míst s tuhým podlo"ím s omezením vsaku.
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Kopie otisku katastrální mapy z roku 1842, tzv. Povinného císa•ského otisku se zákresem hranic lokality a strukturou stávající zástavby
M!•ítko 1:2 000

��������	�
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Ortofotografie 1953 se zákresem plochy lokality 
M!"ítko 1:5000

��������	�
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Fotodokumentace lokality
Dva pohledy do lokality z Vino!ské 

ulice - vpravo pohled k bytovým 

dom"m souboru Zlatý kopec, vlevo 

pohled na severní stranu zástavby 

ulice Pod Hájem

Východní #ást lokality s Ct$nickým potokem. Vpravo pohled do lokality E %abok!ik p!es potok (stanovišt$ záb$ru je cca 15 metr" od potoka), vlevo pohled ze stanovišt$ v t$sné blízkosti vodního toku
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Pohled z ulice Pod Hájem budoucí ulicí vedoucí severním sm•rem do ulice Nové Haltý•e

Nadhled na st•ední !ást lokality z rozestav•ného domu v souboru Zlatý kopec

Pohled p•ší trasou vedenou okrajem souboru Zlatý kopec v délce 130 

metr" po levém (severním) b•ehu Ct•nického potoka, vlevo záb•r z 

roku 2011, vpravo záb•r z roku 2014
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Grafická p•íloha •. 2 Hlavní výkres
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Vý!atky z textové "ásti územního plánu P#ezletic
(jsou uvedeny ty •ásti, které se v •ešení lokality uplatní p•ímo a následn• se musejí uplatnit v dalších fázích projektové p•ípravy 

jednotlivých zám•r!)

Díl a2

Koncepce rozvoje území obce, ochrany a rozvoje hodnot

(1) Obec P•ezletice sousedí s územím hlavního m•sta Prahy. Koncepce rozvoje obce z tohoto základního faktu vychází, a proto 

veškeré zásahy v obci budi" na tuto skute•nost správn• a vhodn• reagují.

Díl a4

Koncepce ve•ejné infrastruktury

#lánek 3

Dopravní infrastruktura

(9) Místní pozemní komunikace funk•ní podskupiny D1 se smíšeným provozem (obytné zóny) budou z•izovány se zpevn•nými 

povrchy p•ednostn• v jedné úrovni. Prostory t•chto místních komunikací budou navr"eny s výsadbami.

(10) Slepé komunikace jsou od!vodn•n• p•ípustné ve výjime•ných p•ípadech. Jejich délka nep•ekro•í 50 metr!. V p•ípad• 

délky v•tší ne" 20 metr! budou ukon•eny výhradn• okru"ními obratišti na ploše o rozm•rech alespo$ 34 krát 34 metry. 

Obratišt• se do délky komunikace nezapo•ítává.

(14) Hlavní samostatné p•ší trasy, umo"$ující ve vhodných úsecích cyklistický provoz, vytvo•í ucelený systém, navazující na 

stávající chodníky, p•šiny a polní cesty, budou vedeny takto:

a) trasa p01 podél Ct•nického potoka v jeho plném územním rozsahu, to jest od západních hranic obce s návazností na p•ší 

komunikace Vino•ského lesa do lokality %abok•ik s napojením na chodník p•i okru"ní k•i"ovatce na ulici Cukrovarnické;

b) trasa p02 v soub•hu s revitalizovaným vodním p•íkopem pod zahradami statk! na ji"ní stran• Dolní návsi s po•átkem ve 

Ct•nické ulici a východním napojením na chodník p•i okru"ní k•i"ovatce na ulici Cukrovarnické;

(15) Cyklistické a p•ší trasy uvedené v tomto •lánku budou na p•íhodných místech vybaveny odpo•inkovými za•ízeními s prvky 

uli•ního mobiliá•e a opat•eny vegeta•ními úpravami, zahrnujícími výsadby velkých listnatých strom!.

(16) Polohu cyklistické a p•ší trasy lze v zastavitelných územích a lokalitách A, B, E a G vymezených podle dílu a10 

nepodstatn• odchýlit od zobrazení v p•íloze •. 3 na základ• územní studie.

#lánek 4

Technická infrastruktura

(4) Koncepce nakládání se srá"kovými vodami je zalo"ena na principu co nejdelšího setrvání vody na území obce a následného 

odvedení do Ct•nického potoka jako p•irozeného recipientu, a sestává se z díl•ích systém!:

a) vody z ploch ve•ejných prostranství zastav•ného území budou s p•ihlédnutím k terénním pom•r!m p•ednostn• zadr"ovány 

a regulovan• odvád•ny do recipientu, v p•ípad• prokazatelnosti technické neproveditelnosti budou bezprost•edn• vsakovány 

nebo regulovan• svád•ny do vsakovacích objekt!, rozmíst•ných ve vhodných polohách; p•itom bude zohledn•na pot•eba jejich 

údr"by;

b) nakládání s vodami z ploch ve•ejných prostranství v zastavitelných plochách bude p•ednostn• •ešeno s vyu"itím principu 

povrchové retence podle odstavce 5 s následným zaúst•ním do recipientu, pokud tomu nebudou bránit terénní podmínky;

c) vsakovací objekty budou v"dy •ešeny v souvislosti s pot•ebou dostate•ného mno"ství vláhy pro uli•ní vegetaci.

(5) &ešení povrchové retence bude spo•ívat v uplatn•ní p•írod• blízkých forem drobných reten•ních nádr"í, p•íkop! a 

miskovitých sní"enin ve spojení s vegeta•ními úpravami v•etn• zohledn•ní estetického ú•inku na okolí; z toho d!vodu jsou 

nep•ípustné deš'ové usazovací nádr"e s u"itím svislých betonových st•n a podobných úprav technicistního rázu. V p•íloze •. 3 

„Výkres koncepce“ jsou grafickým schematem vyzna•ena místa, kde situování takovýchto za•ízení p•ichází v úvahu.

(10) Komunální odpady budou t•íd•ny. Skute•ná docházková vzdálenost ke stanovištím t•íd•ného odpadu nep•esáhne 500 

metr!. Plochy pro stanovišt• budou mít rozm•ry nejmén• 3 krát 10 metr!; v zastavitelných územích budou situovány na 

samostatn• vymezených pozemcích mimo plochy ve•ejných prostranství.

#lánek 5

Ob•anská vybavenost

d) voln• p•ístupné plochy pro krátkodou rekreaci, neorganizovanou t•lovýchovu a sport, bezprost•edn• související s bydlením, 

budou •init nejmén• 4 m2 na obyvatele, z toho alespo$ jedna •tvrtina plošné vým•ry bude ur•ena pro d•tské h•išt• s 

docházkovou vzdáleností od bydlišt• ne v•tší ne" 250 metr!.

#lánek 6

Ve•ejná prostranství

(1) Charakter ve•ejných prostranství a jejich utvá•ení jsou jedním z nejpodstatn•jších rozlišovacích a jedine•ných znak! sídla. 

Uli•ními prostory je vytvá•ena základní prostorová kostra zastav•ného a zastavitelného území. Sou•ástí ploch ve•ejných 

prostranství je vegetace, pokud tomu nebrání prostorové nebo technické podmínky.

(2) Plochy ve•ejných prostranství se m•ní, upravují a dopl$ují nebo nov• utvá•ejí v"dy s ohledem na podstatné charakteristiky 

p•íslušné lokality.

Díl a5

Koncepce uspo•ádání krajiny

(3) V území obce P•ezletice se vymezuje územní systém ekologické stability, do n•ho" nále"ejí:

g) interak•ní prvek IP 1 s názvem “Niva Ct•nického potoka”,,

Lokální biocentra a lokální biokoridory jsou zahrnuty do ploch všeobecné zelen• podle •lánku 11.

#lánek 7

Podmínky vyu"ití ploch smíšených obytných

(1) Plocha smíšeného obytného území slou"í zejména bydlení a dalším zp!sob!m vyu"ití, které nesni"ují obytnou kvalitu místa, 

není-li v dalších odstavcích tohoto •lánku uvedeno jinak. Plocha je zpravidla ve•ejnými prostranstvími •len•na na bloky, které 

jsou dále •len•ny na jednotlivé parcely.

(2) Uspo•ádání ploch zastavitelného území, struktura zástavby a celkové pojetí jeho zastav•ní bude koncipováno pom•rn• 

voln• s d!razem na kvalitu obytného prost•edí a správnou míru zohledn•ní charakteru navazujícího prost•edí. P•ednostn• se 

zohlední vazby na širší okolí zejména z hlediska jejich úplnosti. V rámci ka"dých dvou hektar! plochy zastavitelného území se 

v"dy nad rámec ploch s pozemními komunikacemi vymezí další plocha ve•ejného prostranství v souladu s po"adavky podle dílu 

a10, slou"ící nap•íklad jako d•tské h•išt•.

(3) P•ípustné jsou stavby pro bydlení a stavby související, v•etn• staveb bydlení dopl$ujících nebo podmí$ujících, stavby 

a za•ízení ob•anského vybavení, stavby ubytovacích za•ízení, parkové a parkov• upravené plochy a další plochy zelen•, 

vodní plochy a jim podobné plochy, venkovní rekrea•ní plochy v•etn• d•tských h•iš'. Dále jsou p•ípustné stavby pozemních 

komunikací funk•ní skupiny C (komunikace obslu"né) a funk•ní skupiny D (komunikace se smíšeným provozem a komunikace 

nep•ístupné provozu silni•ních motorových vozidel), odstavné a parkovací plochy, stavby a za•ízení pro dopravu v klidu, další 

dopravní plochy a stavby a za•ízení technické infrastruktury.

(4) Podmíne•n• p•ípustné jsou stavby a za•ízení pro podnikatelskou •innost, pokud svým vlivem na okolí nesni"ují kvalitu 

prost•edí souvisejícího území a podstatn• nezvyšují dopravní zát•" v území.

(5) Nep•ípustné jsou stavby pro obchod s prodejní plochou p•esahující 1000 m2, stavby •erpacích stanic pohonných hmot, 

stavby a za•ízení pro výrobu pr!myslového charakteru, stavby pro skladování, manipula•ní plochy s provozem nákladních 

automobil! a podobn•.

(6) Vymezením stavebních pozemk! nesmí dojít v!•i souvisejícímu nezastavitelnému nebo dosud nezastav•nému území ke 

ztí"ení, omezení nebo úplnému zamezení pr!chodnosti. Z toho d!vodu je za p•ípustný souvislý úsek bloku parcel pova"ován 
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takový, který je v••i volné krajin• dlouhý nejvýše 250 metr•. Volný prostor mezi protilehlými hranicemi parcel musí být široký 

alespo! 3 metry.

(7) Zp•sob umis"ování staveb pro bydlení, vztah navrhované zástavby k ve#ejnému prostranství v•etn• #ešení vjezdu na 

pozemek zohlední charakter souvisejícího prost#edí.

(8) P#i posuzování stavebních zásah• v zastav•ném území se pova$uje za ne$ádoucí nahrazovat zaniklé stavby nebo jejich 

•ástí dobovými náhra$kami.

(9) Výšková hladina staveb pro bydlení v zastav•ném území je 9 metr•.

(10) Oplocení v••i ve#ejnému prostranství zohlední charakter navazujícího území.

(11) V ploše koridoru drá$ní dopravy, který je územní rezervou pro trasu vlakotramvajové dopravy Praha - Stará Boleslav, a 

jeho$ •ásti jsou situovány v ploše smíšeného obytného území, jsou výjime•n• p#ípustné stavby místních pozemních komunikací 

a stavby technické infrastruktury tento koridor k#i$ující.

%lánek 11

Podmínky vyu$ití ploch všeobecné zelen•

(1) V ploše všeobecné zelen• je p#eva$ujícím ú•elem vyu$ití zele! p#írodní i zám•rn• komponovaná s mo$nými kombinacemi 

s jinými druhy vyu$ití. Rozsah plochy zastav•né pozemní stavbou a plochy zpevn•né s takovou stavbou funk•n• související 

nep#evýší v sou•tu 30 procent v rámci parcely nebo #ešeného území.

(2) P#ípustné jsou pozemky ur•ené k pln•ní funkce lesa, lesoparky, parky a parkov• upravené plochy, pozemky pro krátkodobou 

rekreaci v•etn• navazujících p#im•#en• dimenzovaných za#ízení, pozemek pro h#bitov v•etn• souvisejících staveb a za#ízení, 

venkovní plochy pro neorganizovaný sport, venkovní jízdárny, ohrazené plochy pro pastvu, vegeta•ní úpravy, pobytové 

louky, terénní úpravy, op•rné zdi, vodní plochy, vodní toky a ostatní vodní plochy (nap#íklad reten•ní nádr$e), místní pozemní 

komunikace funk•ní skupiny C a D, vedení a za#ízení technické infrastruktury.

(3) Výjime•n• p#ípustné jsou stavby a za#ízení pro kulturu a s nimi související stavby a za#ízení jako jejich zázemí, kryté 

jízdárny, úseky silnic a •ásti pozemních komunikací v nezbytném rozsahu pro #ešení k#i$ovatek.

(4) Nep#ípustné jsou •erpací stanice pohonných hmot p#ístupné ze sousedících ploch silni•ní dopravy, zahrady navazující na 

sousedící pozemky v plochách smíšeného obytného území, golfová h#išt•, stavby a pozemky pro rodinnou rekreaci.

(5) V plochách biocenter je p#ípustné jen takové vyu$ití, kterým m•$e být zajišt•na p#irozená druhová skladba bioty odpovídající 

trvalým stanovištním podmínkám a vyu$ití, kterým se nezhorší ekologická stabilita. Zm•nou vyu$ití nesmí být znemo$n•no 

z#ízení biocentra. V ploše biocentra LBC „Nohavice“ jsou za ú•elem zajišt•ní jeho funk•nosti p#ípustné p#írod• blízké úpravy a 

související zásahy v•etn• terénních úprav.

(6) V plochách biokoridor• je p#ípustné vyu$ití zajiš"ující vysoké zastoupení druh• organism• odpovídajících trvalým 

stanovištním podmínkám p#i b•$ném extenzivním zem•d•lském nebo lesnickém hospoda#ení a vyu$ití, kterým se nezhorší 

ekologická stabilita; p#itom zm•nou nesmí dojít ke znemo$n•ní navrhovaného vyu$ití nebo zhoršení p#írodní funkce. Výjime•n• 

p#ípustné jsou stavby dopravní a technické infrastruktury biokoridor k#í$ující; v tom p#ípad• musí být zásah #ešen citliv• a 

šetrn•, musí být co nejmenší a nesmí být podstatn• narušena funk•nost biokoridoru.

(7) V plochách biocenter a biokoridor• jsou nep#ípustné takové zm•ny vyu$ití, které by sni$ovaly sou•asný stupe! ekologické 

stability daného území, jako nap#íklad zm•na druhu pozemku s vyšším stupn•m ekologické stability na druh s ni$ším stupn•m.

(8) V ploše biocentra LBC „Zlatý kopec“ jsou stavby všeho druhu a terénní úpravy nep#ípustné, v ploše biokoridoru jsou 

p#ípustné pouze stavby dopravní a technické infrastruktury, které biokoridor k#i$ují.

(9) Stávající stavby pro rodinnou rekreaci není p#ípustné m•nit formou p#ístaveb nebo nástaveb.

(10) Pro výsadby se pou$ijí p#ednostn• d#eviny nále$ející mezi místní p#irozená spole•enstva.

(11) P#ípustné jsou veškeré p#írod• blízké úpravy pro #ešení likvidace deš"ových vod, v•etn• t•ch, které vznikají v plochách 

sousedících. P#ípustné jsou drobné vodní plochy p#írodního charakteru, terénní úpravy slou$ící retardaci srá$kových vod a 

podzemní vsakovací za#ízení.
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Návrh
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Základním znakem lokality E - •abok•ik je velký park na pravém b•ehu Ct•nického potoka. Tém•• dokonale 

vodorovná rovina, u ní! výškový rozdíl mezi západním a východním okrajem nedosahuje p"l metru (na vzdálenost 

necelých p"l kilometru), je v p•ípad• kombinace velkého parku p•i vodním toku se zástavbou, ojedin•lou mo!ností 

pro obec dob•e vyjád•it specifiku a význam místa - posledního osídlením neobsazeného místa u potoka v t•!išti 

sídla. Lokalita byla v územním plánu P•ezletic vymezena jako místo pro bydlení a pro velký ve•ejný park, u n•ho! 

je d"le!itá jeho poloha - po celé severní stran• je lemován Ct•nickým potokem. Celková plošná vým•ra lokality je 

3,9 hektaru, z toho zastavitelné území #iní cca 2,1 hektaru.

Lokalita E byla územním plánem vymezena jako oblast s po!adovaným podrobn•jším •ešením formou územní 

studie. Nesporn• hlavním d"vodem pro po•ízení této studie je podrobn•ji prov••it p•edpokládanou parkovou plochu 

na pravém b•ehu Ct•nického potoka, její charakter, základní znaky a uspo•ádání. Sekundárn• jde o prov••ení 

zastavovacího principu lokality zejména v kontextu s parkovou plochou. Z podstaty v•ci toti! plyne, !e parkové 

plochy nejsou úsp•šné v málo kompaktním prost•edí s nízkými hustotami.

Pon•kud opo!d•n• se m"!e objevit otázka, pro# PARK jako jedna ze zásadních ve•ejných ploch sídla, nebyl v 

celkový pohled na lokalitu •abok•ik od západu

období kolem roku 2000, kdy se rodila koncepce zástavby na levém b•ehu Ct•nického potoka, sou#ástí této nové 

#tvrti s projektovaným po#tem obyvatel cca 1100 a! 1200. Jedná se o obytný soubor zvaný “Zlatý kopec”, k n•mu! 

bylo územní rozhodnutí vydáno roku 2005. K polovin• roku 2014 je realizována necelá polovina navrhovaného a 

umíst•ného zám•ru.

Z ur#itého pohledu lze konstatovat, !e absence parkové plochy v lokalit• “Zlatý kopec”, #ili na levém b•ehu 

Ct•nického potoka, m"!e nov• navrhovanému parku na pravém b•ehu prosp•t. Tím spíše musí být oba b•ehy 

Ct•nického potoka dob•e propojeny.

Mezi Vino•skou ulicí na západ• a Cukrovarskou ulici na východ• v míst• zaúst•ní Vrbového potoka je do parku 

vlo!ena 460 metr" dlouhá promenáda, široká 7 metr", rovnob•!ná s Ct•nickým potokem. Mezi osou potoka a osou 

promenády je vzdálenost 8,5 metru. Promenáda je konkrétním ztvárn•ním p•ší trasy p01, vymezené územním 

plánem P•ezletic jako jedna ze #ty•ech klí#ových p•ších tras obce. Promenáda je na ji!ní stran• lemována 

pravidelným stromo•adím sestaveným z více druh" vysokých javor", jejich! listy budou v podzimním období 

zbarveny více barvami. Stromy jsou situovány na ji!ní stran•, aby prostor promenády byl v letním období p•íjemn• 
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situace lokality 1:2000

zastín!n. Severní strana promenády je v celé délce vymezena jako dlouhá parková lavice, která by se m!la skládat 

z n!kolika r"zných tvar", nabízejících r"zné mo#nosti posezení a relaxace. Povrch promenády je osov! rozd!len 

na dva pásy - severní pás je opat$en povrchem vhodným pro ch"zi, ji#ní pás je opat$en hladkým povrchem 

vhodným nap$. pro inline bruslení. Prostor promenády by m!l být osv!tlen.

Ct!nický potok by m!l být p$emost!n jedním mostem v návaznosti na ulici Nové Haltý$e a dv!mi p!šími lávkami. V 

parku bude n!kolik menších ploch pro mí%ové hry. Promenáda na východ! navá#e na další navrhované p!ší trasy 

tak, aby bylo mo#né bezpe%n! a p$íjemn! pokra%ovat do dalších míst obce.

Dopravní a sou%asn! prostorovou osou lokality bude ulice soub!#ná s Ct!nickým potokem, která bude na 

Vino$skou ulici napojena v míst! styku s Hruškovou ulicí. Ulice je ukon%ena obratišt!m, dimenozvaným podle 

po#adavk" územního plánu P$ezletic jako mikronám!stí. Zástavba pokra%uje dále východním sm!rem. Dopravní 

obsluha musí být v %ásti za mikronám!stím $ešena neve$ejnou komunikací nebo pouze p$ímo u prostoru 

mikronám!stí.

V lokalit! je nad rámec ploch uli%ních prostor" situováno ve$ejné prostranství o vým!$e 2004 m2 po#adovaného 

geometrického tvaru. Prostranství je celé vyhrazeno pro d!tské h$išt!. Sou%ástí areálu je kavárni%ka s venkovním 

posezením a velký p$íst$ešek. Toto d!tské h$išt! by se mohlo stát jakýmsi hlavním p$ezletickým d!tským h$išt!m 
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- je dob$e dostupné, navazuje na park a z hlediska rozvoje obce je situováno v optimální blízkosti nových bydliš&.

Optimální formou zástavby v lokalit! E - 'abok$ik jsou dvoupodla#ní bytové domy situované na uli%ní %á$e s 

p$ístupem do jednotlivých byt" p$ímo z ulice. Byty by m!ly být ve v!tšin! p$ípad" $ešeny jako mezonetové. 

Hmotové $ešení zástavby by m!lo být striktn! lapidární.

Sou%ástí kostry ve$ejných prostranství je ulice k$i#ující Ct!nický potok spojující ulici Nové Haltý$e na severu s ulicí 

Pod Hájem. Toto ve$ejné prostranství je ší$kov! dimenzováno tak, aby jej výhledov! bylo snadno mo#né upravit do 

formy pozemní komunikace funk%ní skupiny D1 (obytná zóna). Touto územní studií však automobilový provoz není 

uva#ován.

Na východním okraji lokality je jako varianta vymezena %ást pro mo#né situování lokální %istírny odpadních vod ve 

variantách %. 3 a 4a v%etn! prostoru pro dopravní obsluhu podle Koncep%ní studie z ledna 2014. Variantní umíst!ní 

*OV má vliv na uspo$ádání zástavby východního ukon%ení lokality v%etn! systému dopravní obsluhy.

Sou%ástí $ešení parku je up$esn!na poloha prostoru pro reten%ní nádr#.
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PROMENÁDA - vý•ez z kresby na stran•  21
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H•IŠT•, P•ÍST•EŠEK A KAVÁRNA p•i Vino•ské ulici u vstupu do lokality - vý•ez z kresby na stran•  21
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3D model lokality od severozápadu
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3D model lokality s vysokým nadhledem od severovýchodu
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3D model lokality od jihozápadu
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situace východní •ásti lokality s variantou umíst•ní •istírny odpadních vod 1:2000

profil ulice s parkovým pásem s reten•ní strouhou, promenádou a  Ct•nickým potokem 1:200
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Umíst•ní !OV do prostoru východního konce lokality má v porovnání se základním "ešením (bez 

!OV) dopady zejména z hlediska degradace prost"edí parku. Za jistý nep"íliš významný problém 

lze ozna•it i tu skute•nost, #e areál !OV je nutno oplotit. Zmenšuje se celková kapacita lokality a 

atraktivita soutoku Ct•nického a Vrbového potoka bude zmenšena.

Dopravní obsluha je "ešena jako pokra•ování hlavní ulice z mikronám•stí východním sm•rem.

Profil prostoru mezi zástavbou a Ct•nickým potokem zobrazuje podstatný prin-

cip nakládání s deš$ovými vodami v lokalit•.

Soub•#n• s promenádou je v parkové zeleni situován sní#ený lineární reten•ní 

prvek, do n•ho# sm•"uje veškerá deš$ová voda z prostoru mezi zástavbou a 

promenádou (v•etn• promenády). Na východním konci je lineární prvek zaús-

t•n do reten•ní nádr#e. Odtud pak voda pokra•uje do Ct•nického potoka.

Smyslem "ešení je „pustit“ deš$ovou vodu do potoka s co nejv•tší •asovou 

prodlevou
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Podklady:

1) digitální katastrální mapu P!ezletic - poskytl po!izovatel, mapa zobrazuje stav ke konci dubna 2014

2) mapa stabilního katastru 1842 - zakoupena v "ÚZK zpracovatelem studie

3) ortofoto 1953 - www1.cenia.cz

4) šikmé letecké fotografie 2007 a 2012 - poskytl po!izovatel, autor Jas Air, s.r.o.

5) pozemské fotografie - Petr Star#evi#


